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1 - DADOS DO PROCESSO 

AUTOS 0002956-39.2020.8.16.0075 
REQUERENTE FRANCISCO DANTAS NETO 
REQUERIDO MUNICÍPIO DE CORNÉLIO PROCÓPIO. 


2 — OBJETIVO 

O presente Laudo Pericial tem o objetivo de instruir a ação detalhada acima, a 
fim de confeccionar orçamento para a execução de serviços em edificação 
localizada no município de Cornélio Procópio - PR. 

O grau de detalhamento das atividades desenvolvidas e do laudo 
apresentado é de nível |, uma vez que apresentamos comprovacóes por meio de 
levantamento fotográfico, croquis e vistoria in-/oco. 

Os conceitos técnicos apresentados neste laudo estão de acordo com as 
seguintes Normas Brasileiras: 

e ABNT NBR 14653-1 — Avaliação de bens. Parte 1: Procedimentos Gerais 

e ABNT NBR 14653-2 — Avaliação de bens. Parte 2: Imóveis Urbanos. 


3 - OBJETO DA AÇÃO 

Trata-se de edificação localizada à Avenida Minas Gerais, 253 (Condomínio 
Luiza Lomonaco) no município de Cornélio Procópio. 

A referida edificação possui 4 pavimentos: térreo, primeiro, segundo e 
terceiro. 

Neste oportunidade somente foram analisados o primeiro, segundo e terceiro 


pavimentos porque o térreo encontrava-se locado a terceiros. 
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Imagem 01 — Localização de edificação localizada à Avenida Minas Gerais, 253, Cornélio 


Procópio — PR. (Fonte: Google Maps) 


4 — VISTORIA 


Em 09 de Novembro de 2021 foi realizada a vistoria no imóvel objeto da 
presente lide. Acompanharam a presente vistoria 
e 


Francisco Dantas Neto, Requerente 
e Raphael Dias Sampaio, Advogado do Requerente 


Mário Augusto de Oliveira, Engenheiro assistente técnico do Requerente 


Maria Paula Simóes Antunes Siqueira, Arquiteta e Urbanista, Perita 
nomeada pelo Juízo. 


MARIA PAULA SIMOES ANTUNES SIQUEIRA - Arquiteta CAU A36759-1, IBAPE-PR 810 


Contatos: (41) 99957-6500, mpantunes.arq(?gmail.com, periciaseavaliacoes.blogspot.com.b 
Curitiba-PR 





an 


PERÍCIAS E AVALIACOES DE IMÓVEIS 


Breve Histórico: 

O histórico a seguir foi obtido no processo judicial e apenas tem a funcáo de 
informar o andamento do processo até a data da vistoria pericial. Náo constitui 
opinião ou observação desta perita sobre o imóvel objeto deste processo. 

1. Segundo afirmou o Requerente, o imóvel se encontrava locado ao 
Requerido desde o ano de 1993; 

2. 05/01/2005: redigido Termo de Vistoria (evento 1.5). Nele afirma-se que o 
locatário introduziu modificações na edificação e que naquela encontraram vários 
danos no local: piso danificado, revestimentos quebrados, pintura deteriorada, entre 
outros; 

3. 16/03/2012: Contrato de Locação (evento 1.3) — até marco/2013; 

4. 07/04/2017: Termo Aditivo de Contrato (evento 1.4) — prorrogou o período 
de locação até 07/01/2018; 

5. 20/05/2019: Notificação (evento 1.7) de desocupação do imóvel. 


Sobre as condições do imóvel na data da vistoria pericial 

A situação em que se encontrava o imóvel na data da vistoria pericial 
confirma o que havia sido relatado nos autos: que o imóvel se encontrou locado por 
um período e atualmente se encontra desocupado. 

O fornecimento de água e energia elétrica se encontravam suspensos 
naquela data. 

Em linhas gerais, notou-se o seguinte durante a vistoria pericial: 

e Pintura interna e externa deterioradas dado ao longo período de 
utilizacáo do imóvel; 

° Revestimento cerámico quebrado nas escadas; 

° Fechaduras danificadas ou sem as chaves; 

° Portas danificadas; 

° Vidros quebrados; 


° Piso de madeira danificado ou faltante; 
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° Rodapés danificados ou soltos; 

° Instalações elétricas aparentes; 

e Auséncia de luminárias; 

e Elevador trancado — devido à falta de energia elétrica; 

° Sujeira — dado ao período em que o imóvel se encontra desocupado. 


As imagens a seguir ilustram os pontos citados acima: 





Imagem 02 — Fachada do imóvel localizado à Avenida Minas Gerais, 253, Cornélio Procópio — PR. 


(Fonte própria) 
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Imagem 03 — Fechadura danificada. (Fonte própria) 





Imagem 04 — Pintura danificada. (Fonte própria) 
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Imagem 05 — Revestimento cerámico quebrado. (Fonte própria) 





Imagem 06 - Pintura deteriorada. (Fonte própria) 
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Imagem 07 — Instalações elétricas aparentes. (Fonte própria) 





Imagem 08 — Sala sem piso. (Fonte própria) 
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Imagem 09 — Descolamento de piso de madeira. (Fonte própria) 





Imagem 10 — Descolamento de piso de madeira. (Fonte própria) 
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Imagem 11 — Instalação elétrica aparente. (Fonte própria) 





Imagem 12 — Descolamento de piso de madeira. (Fonte própria) 
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Imagem 13 — Descolamento de piso de madeira e instalação elétrica aparente. (Fonte própria) 





Imagem 14 — Instalação elétrica aparente. (Fonte própria) 
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Imagem 15 — Porta e fechadura danificadas. (Fonte própria) 





Imagem 16 — Porta substituída e danificada. (Fonte própria) 
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Imagem 17 — Banheiro necessita reforma. (Fonte própria) 





Imagem 18 — Banheiro necessita reforma. (Fonte própria) 
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Imagem 19 - Infiltração de água pela cobertura. (Fonte própria) 





Imagem 20 — Pintura externa deteriorada. (Fonte própria) 
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Não há nos autos documento que comprove a situação do imóvel no início do 
período de locação em 1993. 

Contudo é possível concluir que a péssima condição em que o imóvel se 
encontra atualmente é fator que dificulta sua comercialização. 

Sendo assim, a seguir será exposto o orçamento dos serviços necessários 
para a recuperação da edificação em questão. 

O quantitativo de materiais e serviços necessários foi obtido mediante 
medição durante a vistoria pericial e através da análise do projeto Arquitetônico 
original fornecido pelo Requerente. 

As salas foram devidamente numeradas com o objetivo de facilitar a 
confecção do orçamento. 
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Imagem 21 — Planta do 1º pavimento. (Fonte: Requerente) 
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Imagem 22 — Planta do 2º pavimento. (Fonte: Requerente) 
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Imagem 23 — Planta do 3º pavimento. (Fonte: Requerente) 


Orçamento dos serviços 

Durante a vistoria pericial, o Requerente afirmou que o locatário realizou 
diversas alterações no imóvel — como retirar os lavatórios que suportamente 
estavam presentes em todas as salas. 

Diante de tal afirmação, esta perita solicitou imagens do imóvel à época da 
assinatura do primeiro contrato entre as partes e o Requerente afirmou que não as 


possuia. 


Sendo assim, diante da incerteza acerca da configuração interna do 
imóvel na data do primeiro contrato, o orçamento dos serviços será 
apresentado de acordo com a configuração interna original das salas - 


conforme projeto arquitetônico fornecido pela parte Requerente. 
O orçamento de cada ocorrência foi elaborado segundo as planilhas do 


SINAPI (Sistema Nacional de Pesquisa de Custos e Índices da Construção Civil). Os 
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relatórios de serviços trazem informações sobre o conjunto de insumos, suas 
respectivas quantidades e valores para a execução de uma determinada atividade 
da obra. Os preços dos insumos são coletados e atualizados mensalmente pelo 
IBGE em todas as capitais estaduais. Neste trabalho foram utilizadas as tabelas 
referentes ao mês de setembro/2021. 

Além dos materiais e mão de obra discriminados, foi incluído um adicional por 
despesas indiretas (10%). Este item refere-se a custos eventuais durante a 
execução dos serviços, como: custos com água, luz e telefone, ferramentas para 


pedreiros, maceneiros, pintores e encanadores, entre outros. 


09/2021 (Não Desonerado BDI: 10,00% 
0002956-39.2020.8.16.0075 
Francisco Dantas Neto x Município de Cornélio Procópio 


Orçamento Sintético Simples 


2 i 
SINAPI | Descricáo Unidade | Quantidade | unit. | Total 
REMOCÁO DE PISO DE MADEIRA 
(ASSOALHO E BARROTE), DE FORMA 
97643 ^ Tm SEM tedio U 163,71 | 23,94 18.284,65 
DEMOLICAO DE REVESTIMENTO 
CERÁMICO, DE FORMA MANUAL, SEM 
2 97633 | REAPROVEITAMENTO m2 338,70| 22,06 7.471,61 


APLICAÇÃO MANUAL DE PINTURA COM 
TINTA LÁTEX ACRÍLICA EM PAREDES, 
88489 | DUAS DEMÃOS. m2 3122,68| 14,64 45.716,04 
APLICAÇÃO MANUAL DE PINTURA COM 
TINTA TEXTURIZADA ACRÍLICA EM 
PAREDES EXTERNAS DE CASAS, UMA 
88423 | COR. m2 678,60 | 20,18 13.694,15 
REVESTIMENTO CERÂMICO PARA PISO 
COM PLACAS TIPO PORCELANATO DE 
DIMENSÕES 45X45 CM APLICADA EM 
AMBIENTES DE ÁREA MAIOR QUE 10 
8 m2 878,34 | 110,53 97.082,42 


RODAPÉ EM POLIESTIRENO, ALTURA 5 
98688 | CM. m 124,20 | 45,90 5.700,78 


MARIA PAULA SIMÕES ANTUNES SIQUEIRA - Arquiteta CAU A36759-1, IBAPE-PR 810 
Contatos: (41) 99957-6500, mpantunes.arq(?gmail.com, periciaseavaliacoes.blogspot.com.br 








Curitiba-PR 
18 





an 


PERÍCIAS E AVALIACOES DE IMÓVEIS 


REVESTIMENTO CERÁMICO PARA 
PAREDES INTERNAS COM PLACAS 
TIPO ESMALTADA EXTRA DE 
DIMENSÕES 20X20 CM APLICADAS EM 
AMBIENTES DE ÁREA MAIOR QUE 5M? 
8/265 | NA ALTURA INTEIRA DAS PAREDES. 389,50 | 51,05 19.883,94 


T m2 
KIT DE PORTA DE MADEIRA PARA 
PINTURA, SEMI-OCA (LEVE OU MÉDIA), 
PADRÃO MÉDIO, 70X210CM, 
ESPESSURA DE 3,5CM, ITENS 
INCLUSOS: DOBRADIÇAS, MONTAGEM 
E INSTALAÇÃO DO BATENTE, 
FECHADURA COM EXECUÇÃO DO 
FURO - FORNECIMENTO E 

90842 | INSTALAÇÃO. m2 20,00 | 918,99 18.379,80 
JANELA DE AÇO DE CORRER COM 4 
FOLHAS PARA VIDRO, COM BATENTE, 
FERRAGENS E PINTURA 
ANTICORROSIVA. EXCLUSIVE VIDROS, 
ALIZAR E CONTRAMARCO. 
94562 | FORNECIMENTO E INSTALAÇÃO. m2 4,84 | 737,34 3.911,99 

TOMADA BAIXA DE EMBUTIR (1 
MÓDULO), 2P+T 10 A, INCLUINDO 
SUPORTE E PLACA - FORNECIMENTO E 

10 92000 | INSTALAÇÃO. unidade 57,00 | 29,24 1.606,08 
INTERRUPTOR SIMPLES (1 MÓDULO) 
COM 1 TOMADA DE EMBUTIR 2P+T 10 A, 
INCLUINDO SUPORTE E PLACA - 

11 92023 | FORNECIMENTO E INSTALAÇÃO. unidade 57,00 | 48,87 2.185,59 
LUMINÁRIA TIPO CALHA, DE 
SOBREPOR, COM 2 LÂMPADAS 
TUBULARES FLUORESCENTES DE 18 
W, COM REATOR DE PARTIDA RÁPIDA - 

12 97585 | FORNECIMENTO E INSTALAÇÃO. unidade 34,00 | 107,80 3.665,20 


VASO SANITÁRIO SIFONADO COM 
CAIXA ACOPLADA LOUÇA BRANCA - 
13 86888 | FORNECIMENTO E INSTALAÇÃO. unidade 11,00 | 445,16 4.896,76 


LAVATÓRIO LOUCA BRANCA COM 
COLUNA, 45 X 55CM OU EQUIVALENTE, 
PADRÁO MÉDIO, INCLUSO SIFÁO TIPO 
GARRAFA, VÁLVULA E ENGATE 
FLEXÍVEL DE 40CM EMMETAL 
CROMADO, COM APARELHO 
MISTURADOR PADRÁO MÉDIO - 
14 86941 | FORNECIMENTO E INSTALACAO. unidade 11,00 | 894,58 9.840,38 
REGISTRO DE GAVETA BRUTO, LATÃO, 
ROSCÁVEL, 1/2" - FORNECIMENTO E 
15 89352 | INSTALACAO. unidade 11,00 | 33,83 372,13 
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CABO DE COBRE NU 16MM2 - 
92981 | FORNECIMENTO E INSTALACAO 171,00 | 15,53 2.099,03 


ELETRODUTO FLEXÍVEL CORRUGADO, 

PVC, DN 32 MM (1º), PARA CIRCUITOS 

TERMINAIS, INSTALADO EM LAJE - 
9 ÃO 171,00 p" 91 1 gem 01 

Cr [oo Go ha | am 
68264 | COMPLEMENTARES hora 240,00 | 27 pm gen 645,60 
Ca [oo amigos us | ma|us| sma 

88247 | ENCARGOS COMPLEMENTARES hora 240,00 | 21,19 9.085,60 


ENCANADOR OU BOMBEIRO 

HIDRÁULICO COM ENCARGOS 
88267 | COMPLEMENTARES hora 240,00 | 26,95 6.468,00 

AUXILIAR DE ENCANADOR OU 

BOMBEIRO HIDRÁULICO COM 
21 88248 | ENCARGOS COMPLEMENTARES hora 240,00 | 20,65 4.956,00 
Lu (rom ROS a | som 06) sm 
88309 | COMPLEMENTARES hora 480,00 | 27,45 13.176,00 
EET" mare 
88242 | ENCARGOS COMPLEMENTARES hora 480,00 | 21,06 10.108,80 
| — |CACAMBA umidade | 6/00 300,00 | 180000 


LIMPEZA DE PISO CERÂMICO OU 
PORCELANATO UTILIZANDO 
DETERGENTE NEUTRO E ESCOVAÇÃO 
99604 | MANUAL 976,35 9.125,04 


Subtotal 310.796,13 
BDI (10,00%) 31.079,61 














O orcamento acima determinou a quantia necessária para a reforma da 


edificacáo localizada a Avenida Minas Gerais, 253 (Condomínio Luiza Lomonaco) no 


município de Cornélio Procópio. O referido valor importa atualmente em 





5 — RESPOSTAS AOS QUESITOS 
Evento 46 
Pontos controvertidos citados no despacho foram tratados ao longo deste 


laudo pericial. 
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Evento 53 

1) Queira o Sr. Perito descrever e detalhar o imóvel e suas 
características? O imóvel se encontra em boas condições de uso? 

Resposta: O imóvel se encontrava com falta de manutenção preventiva na 
data da vistoria pericial, como de pode observar nas imagens presentes ao longo 
deste laudo pericial. 

2) Queira o Sr. Perito informar se em 05 de janeiro de 2005 quando da 
renovação do contrato de locação foi feita uma vistoria do imóvel e o que foi 
constatado no imóvel quando dessa vistoria? Se nessa vistoria foi descrita as 
modificações introduzidas no imóvel pela requerida”? 

Resposta: Tal vistoria foi realizada conforme documento presente no evento 
1.5. 

O referido documento cita que foram realizadas as seguintes modificações 
pelo locatário: que todas as salas possuíam lavatórios de louça com torneiras, piso 
parquete, banheiros totalmente azulejados com louças e piso cerâmico. 

Além do citado acima, o documento informa que: o piso se encontrava 
danificado em vários pontos, os azulejos, cerâmicas e louças sanitárias em mau 
estado, piso cerâmico da escada estava danificado, pintura do edifício e da cabine 
do elevador estavam deterioradas. 

Diante da incerteza acerca da configuração interna do imóvel na data do 
primeiro contrato, o orçamento dos serviços foi apresentado de acordo com a 
configuração interna original das salas — conforme projeto arquitetônico fornecido 
pela parte Requerente. 

3) Queira o Sr. Perito informar e descrever as diferenças de estado do 
imóvel entre a vistoria realizada em 05 de janeiro de 2005 e a vistoria final de 
desocupação”? 

Resposta: As condições da edificação na data da vistoria pericial estão 
expostas ao longo deste laudo. 

Quanto ao estado de conservação na data 05/01/2005: é impossível tecer 


comentários sobre tal fato porque esta perita não estava presente naquela data. 
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4) Queira o Sr. Perito informar se quando da entrega do imóvel, o 
Município o devolveu como recebeu? Informe ainda se foi pactuado entre as partes 
que as modificações introduzidas deveriam voltar ao estado natural conforme consta 
da planta arquitetônica, com substituição de azulejos, louças sanitárias e torneiras 
em todas as salas e banheiros, bem como revestir todos os pavimentos com pisos 
cerámicos frios, categoria Pl5, proceder revisão da parte elétrica, hidráulica, 
esquadrias de ferro e portas? 

Resposta: O imóvel não foi entregue em condições de uso, conforme relatado 
ao longo deste laudo pericial. 

O Termo de Vistoria (evento 1.5) pactuado em 05/01/2005 confirma que o 
imóvel deveria ter sido entregue com as seguintes alterações: substituição de 
azulejos, louças sanitárias e torneiras em todas as salas e banheiros, instalação de 
pisos cerâmicos para alto tráfego, revisão elétrica, hidráulica e nas portas e janelas. 

5) Queira o Sr. Perito informar se o imóvel foi entregue observando a 
cláusula quinta do contrato de locação que estabelece: a) Voltar o imóvel com as 
divisas constantes da planta original do projeto arquitetônico aprovado pelo 
município quando de sua construção, conforme cópia juntada com a inicial; b) 
Reformar todos os banheiros incluindo, troca de azulejos, pisos e louças sanitárias; 
c) Substituir o piso em todos os pavimentos, corredores e salas, por piso cerâmico 
categoria Pl-5; d) Substituir de todos os vidros, porventura quebrados; e) Pintura 
completa, incluindo portas e vitraux; f) Parte elétrica sem nenhum fio externo ou 
condutores; g) Com elevador devidamente revisado e em perfeitas condições; e h) 
Devolução das salas contendo ponto hidráulico com louça (lavatório), conforme 
projeto original. 

Resposta: Nenhum dos pontos citados foi atendido quando da entrega do 
imóvel, conforme verificado na data da vistoria pericial. 

6) Queira o Sr. Perito informar se existe no imóvel danos provenientes de 
uso inadequado e impróprio, com, por exemplo, furos nas paredes, piso e louças 
deterioradas, janelas quebradas, fiação elétrica com fios externos, maçanetas e 


batentes quebrados” Favor descrevé-los? 
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Resposta: Sim. Conforme imagens presentes no corpo deste laudo pericial, 
há na edificação: furos nas paredes, pisos soltos, vidros quebrados, instalações 
elétricas aparentes e maçanetas, batentes e portas sem condições de uso. 

7) Queiro Sr. Perito informar o valor dos custos de máo de obra e material 
de construcáo para reforma do imóvel para restabelecimento do mesmo por danos 
ocasionados por uso inadequado e impróprio e para a realização das obras descritas 
na cláusula quinta do contrato de locacáo, descrevendo o material a ser utilizado e a 
máo de obra? Esclareca o Sr. Perito o método utilizado para apuracáo desses 
custos? 


Resposta: Tal orcamento consta no corpo deste laudo pericial. 


Evento 55 

1) Pode o senhor perito informar quais benfeitorias foram feitas no imóvel 
durante a locação? 

Resposta: Nenhuma benfeitoria foi realizada no imóvel. Ao contrário: o imóvel 
se encontrava bastante deteriorado na data da vistoria pericial. 

2) O elevador foi instalado antes ou após a locação? 

Resposta: O elevador consta no projeto apresentado pela parte Requerente. 
Contudo, não é possível determinar a data de instalação de tal equipamento. 

3) Quantos anos tem a edificação”? 

Resposta: A aprovação do projeto original ocorreu no ano de 1952. 

4) Qual a utilização do imóvel antes da locação” 

Resposta: Prejudicado. Esta perita não obteve tal informação. 

5) Existe algum cômodo reformado durante o período da locação”? 

Resposta: Existiram alterações introduzidas pela locatário como: remoção de 
divisórias internas, troca de portas e fechaduras, entre outras. 

6) É possível aferir a data em que ocorreram as avarias no imóvel? Se 
sim, quais seria”? 


Resposta: Não é possível determinar tal data. 
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7) Descreva o Sr. Perito quais sáo os itens no imóvel que sofreram 
desgaste normal pela acáo do tempo” 

Resposta: Toda edificação sofre desgaste normal ao longo do tempo. Para 
amenizar os efeitos do envelhecimento, é necessário que se proceda as 
manutenções preventivas periódicas de modo a não se alterar a habitabilidade do 
local. 

8) Descreva o Sr. Perito quais itens no imóvel são relacionados a sua 
parte estrutural. 

Resposta: Fazem parte da estrutura de uma edificação: fundação, pilares, 
vigas e lajes. 

9) Descreva Sr. Perito quais são as obras necessárias a repor as 
condições de habitabilidade do edifício? 

Resposta: Os serviços que devem ser executados na edificação estão citados 
no orçamento apresentado neste laudo pericial. 

10) Quais são as deteriorações decorrentes do uso normal do imóvel? 

Resposta: Com o uso normal de um imóvel, espera-se que haja desgaste na 
pintura. 

Eventuais manutenções na cobertura e nos sistemas elétrico e hidráulico 


podem ser necessárias. 


6 - CONCLUSÃO 

Este trabalho pericial tratou de executar orcamento de servicos para a 
recuperacáo de edificacáo localizada à Avenida Minas Gerais, 253 (Condomínio 
Luiza Lomonaco) no município de Cornélio Procópio. 

Tais serviços serão necessários para a recuperação da edificação após 
período de locação pactuado entre as partes. 

Diante da incerteza acerca da configuração interna do imóvel na data do 
primeiro contrato, o orçamento dos serviços foi apresentado de acordo com a 
configuração interna original das salas — conforme projeto arquitetônico fornecido 


pela parte Requerente e anexado a este laudo pericial. 
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O orçamento para a execução dos serviços necessários consta no corpo 


deste laudo pericial e importa atualmente em: R$341.875,75 (Trezentos e 





7 - RESSALVAS E LIMITAÇÕES 
A profissional que elaborou este trabalho não tem no presente, nem 


contempla no futuro interesse algum no imóvel objeto deste laudo de avaliação. 


08 - ENCERRAMENTO 
O presente laudo pericial possui 25 (Vinte e Cinco) laudas, numeradas e 
assinadas pela Perita Judicial. 


Os anexos são compostos pelos seguintes documentos: 


° Projeto Arquitetónico, fornecido pela parte Requerente; 
° Projeto original (praticamente ilegível), fornecido pela parte Requerida; 
° Certidão de Registro e Quitação de Pessoa Física, emitido pelo 


Conselho de Arquitetura e Urbanismo (CAU). 


Curitiba, 8 de fevereiro de 2022. 


MARIA PAULA SIMOES ANTUNES SIQUEIRA 
CAU n° A36759-1 
IBAPE — PR n° 810 
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